URES, FEJLESZTESRE ALKALMAS TELEK ERTEKBECSLESE

Az értékeld tarsasdg:

Szakértd neve: Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
Az értékelés napja: 2019.02.28.
A vizsgalat célja * Targyi ingatlan értékének megallapitasa érté-
kesitési szandékkal.
elso fedezet vizsgalat J ’ éves feliilvizsgélat l l egyéb: | X l
Az értékbecslést igénylo: Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda On-

kormanyzata
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Osszefoglal6 tibla

Az ingatlan helyrajzi szdma: Budapest 2131/1
Az ingatlan cime: Budapest, Baradla u.
Az ingatlan megnevezése: kivett kozteriilet
Az ingatlan hasznositési form4ja: lakdingatlan beépitésre alkalmas telek
Vagyonértékii jog megnevezése: | tulajdon- mértéke/idétartama | 1/1-ed tulajdoni
: hanyad
Jog
Telek teriilete 110 m*
Piaci érték
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 2.270.000.-Ft
Egyeztetett (végsd) piaci érték : 2.270.000.-Ft
Az ingatlan rovidtavi értékesithetdsége *
lﬁ(’jnnyen ’ X ' Atlagos ‘ l Problematikus l | Nehéz I
erds kereslet kiegyensulyozott kindlati talstly er6s tulki-
piac ndlat
Mellékletek:
Feleldsséget kizard koriilmény nincs , X | 1. Tulajdoni lap X
2. Hivatalos helyszinrajz X
PH| 3. Alaprajz
| {/, / 4. Térképkivonat X
......................... | E— 5. Fotdk X
Az értékeld alairasa 6. Egyéb...TRT kivonat X
Piaci érték 2.270.000. -Ft
Likvidacios érték: (75%) 1.702.500.-Ft
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

Budapest, Baradla u.

Helyrajzi szama:

Budapest 2131/1

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda On-
kormanyzata 1/1-ed tulajdoni hanyadban

Az esetleges széljegyzetek tartalma: nincs

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek: ~ ELMU vezetékjog
Bérlo: nincs

Bérlé mindsége nincs

Bérleti szerzddés idGtartama, lejarata: .

A telek teriilete: 110 m*

A telek alakja, formaja:

kozel haromszog alaka telek,

A telek hatérai, keritettsége:

A telek épitési telkekkel kdrbevett, nem bekeri-

tett, részben bekeritett.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Budapest XI. keriiletében a Madarhegyi varos-
részén az M1-M7-es autdpélya kdzelében he-
lyezkedik el.

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik tertilet

A teriilet beépitettsége, nyitottsdga:

beépitetlen a teriilet

Az ingatlanon jelenleg talalhatd:

az ingatlanon épiilet, épitmény nem talalhato

A kornyezd ingatlanok jellemzé hasznositési
formaja

alapvetéen lakd ingatlan épitésére alkalmas tel-
kek, illetve megkezdett épitkezések taldlhatdak.

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

a telepiilésrész kdzpontjadhoz (Gazdagrét, Ele-
vencenter stb.) kb. 0,5 km-es tavolsagra, a bel-
varosi részhez kb. 8 km tavolsagra helyezkedik
el.

Megkozelithet6sége:

aszfaltozott ut

Kozlekedési eszkdzok:

gépjarmiivel és tomegkozlekedési eszkozzel

elérhetd (buszmegallo ~300m )

Kozmiivesitettség:

a teljes kdzmi rendelkezés éll, utcdban, (viz,
villany, gaz, csatorna, telefon) jelenleg a vizs-
gélt ingatlanra kdzmti nincs lekstve.

Amennyiben elérhet a lek6tott kapacitasok
(elektromos dram, géz, viz, ipari viz , stb. )

A telefonvonalak szdma

A hasznositas forméja a tulajdoni lap szerint:

kivett kozteriilet
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Legcélszerlibb hasznositas a szakértd szerint:

laké és tarsashaz épitésre alkalmas telek

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen
befolyasolé koriilmény:

Kornyék jelentds fejlddés, beépités elétt 4l
ezt kovetden a teriilet jelentésen felértéke-
[6dhet.

Kornyezeti dllapot ( szemrevételezés és szdbeli
informacié alapjan )

a varosrész még nem teljesen kiépitett, inkabb
kertvarosi beépitettségii, de ez a kézeljovbben
varhatéan pozitiv iranyban valtozik.

Az érvényes TRT alapjan az adott teriilet szabalyozasa:

Li-2-X171 1000 18 SZ 15

- Ovezeti besorolésa:

- épitési Gvezet :

- beépitési mod:

- megengedett legkisebb telek nagysdg:
- megengedett max. beépithetdség.

- megengedett €pitmény magassag

25 - 8,0 0,4 0,15 75

,,Lk=-2-X1/1 laké dvezet
kialakult
Sz(abadonallo)

1000 m*

15 %-o0s

8m

A vizsgalt ingatlan a varos Madarhegyi, Magasti részén a Budadrsi virdgpiac és egy Budagrsi ut
Gazdagrét kozelében helyezkedik el. Konnyen megkdzelithetd helyen, aszfaltozott Gton.

Az ingatlan amihez a teriiletet csatoljak épiilet épitmény taldlhatd, azon szérvanyosan fak, bokrok

talalhatok. A teriilet terepe viszonylag rendezett.

A LEHETSEGES FEJLESZTES ADATAI

A telek mérete:

110 m*

A legjobb és legértékesebb hasznositasi forma::

laké Gvezeti elhelyezkedésébsl adoddan lako-
héz.

A beépithetd Gsszes teriilet

atelek 15 %-a beépithetd
(Onélléan nem beépithetd a csatolandd teriilet!)

Féfunkcié

faké funkeid

A beépithet§ teriilet nagysaga:

elméleti max.: 16,5 nm

A megépithetd szintszam a foldszint alatt:

elméleti : 1 szint (~27,5 nm)

A megépithetd szintszam a f6ldszint felett:

elméleti 2 szint
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés

Piaci dsszehasonlité megkozelités

A telekérték meghatarozasa

A telek teriilete (m?) | 110 Besorolasa: Lakoovezet
Pillanatnyi hasznosi- | beépitetlen teriilet, | Legjobb hasznositasi | T4rsas lakéhaz épi-
tasi forma: hasznositatlan forma: tés
A kornyezet fajlagos telekarai

Helyszin Ido Funkci6 Méret Piaci ar* Fajlagos ar
Budapest, XI. ker. lakédvezeti  beso- | 1105 m2 75 MFt K | 67.873.-Ft/m?>
Rétkertiild u. rolasu teriilet (L6)
Budapest, XI. ker. lakodvezeti  beso- | 1070 m? 64 MFt T |59.813.-Ft/m>
Cickafark u. 2018 rolésu teriilet (L6)
Budapest XI. ker. lakédvezeti  beso- | 752 m? 62MFt T | 82.446-Ft/m>
Torokbalinti Gt rolasu teriilet (L6)
Budapest XI. ker. lakéovezeti  beso- | 972 m? 51MFt T |52.461.-Ft/m>
Oltvany u. rolasu teriilet (L6)
Budapest XI. ker. lakdéovezeti  beso- | 928 m? 41 M Ft K | 44.181.-Ft/m?
Sasadi rolasu teriilet (L6)

*megvalosult tranzakeio jelolése: (T) kindlati ar jelslése: (K)

rF ajlagos alapar:

| 61.355.-Ft/m”

A telekérték korrekcioja

Részletezés % eltérés az alapértéktol

- kinalati ar kinélati &rak bizonytalansaga - 5%
- beépithetdség 6nélléan nem beépithetd - 50%
- beépitettség azonos + 0%
- alak, forma, teriileti méret kozel haromszog alakn - 12%
- fekvés kozel azonos + 0%

- elhelyezkedés kozel azonos + 0%

- megkdzelithetség azonos + 0%
- domborzat és lejtésviszonyok  azonos + 0%
- infrastruktira azonos + 0%
- esztétikai benyomas azonos + 0%
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- kdrnyezeti szennyezettség azonos + 0%

- meglévé kézmiivek azonos + 0%
- keritettség azonos +- 0%
- gazdasagi kornyezet azonos +- 0%
- hatdsagi elbirdsok azonos +- 0%
- hasznosithatdsag azonos + 0%
2-67%

A telekérték megallapitas

Telekérték: 110 m? x 33 % 61.355.-Ft/m? = 2.227.186.-Ft
Osszesen: 2.227.000

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végsd forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

Budapest varos kézigazgatasi teriiletén a telepiilés lakoi Svezetében, nagyon konnyen megkdze-
lithetd helyen helyezkedik el. Az ingatlan redlis értékének meghatdrozasdhoz a piaci sszehason-
lit6 modszerli vagyonértéket. A véros teriiletén nem jellemzd a fejlesztések bérbe adés wtjan tor-
ténd hasznositésa.

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité megkozelités szerint 2.227.000.-Ft
A piaci dsszehasonlité megkdzelités sulyozdsa 100 %
Az ingatlan egyeztetett értéke 2.227.000.-Ft
Forgalmi érték kerekitve 2.227.000.-Ft

A HITELBIZTOSITEKI ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Budapest véros kozigazgatasi teriiletén az elmult 4-5 évben elég sok laké ingatlan keriilt szerve-
zett formdban laké teriilet kialakitasra, igy magéantulajdonban 1évé telkekbdl van beruhdzasra al-
kalmas telek kindlat. A beruhdzasra alkalmas laké teriilet kinélat vérosi viszonylatban viszonylag
bdséges, de a kereslet is €lénk, és egyéb pozitiv valtozasok is varhatdak.

A vizsgdlt telek el6nye, hogy kialakitott telekhatdrokkal rendelkezik azonnal beépithetd, haszno-
sithat6. A varosrész tdrsashaz beruhdzasra megfeleld Svezet, ahol az elmult évek sordn tobb
z8ldmez8s beruhazas valdsult meg.
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Hossza tava értékdllanddsag kockazata

értékét hosszhtadvon megtartja, mivel fejl6ds
vérosrészben helyezkedik el

Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockézata

kelld szamu piaci 3sszehasonlitd értékadat 4ll
rendelkezésre

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockaza-
ta

nincs

Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének
kockdzata

az ingatlan kényszer értékesités esetén viszony-
lag konnyen értékesithetd, mivel folyamatosan
van kereslet tarsashaz épitési telkek irant.

A VIZSGALT INGATLAN FOLDRAJZI ADOTTSAGAI

XI. keriilet

Elotorténet

A Muegyetem CH epulete helyen egykor a Duna medere, illetve artere huzddott, majd a Kopaszi-
gat megépitése (1870~1875) utdn a Dunétdl elzart tova alakult, amelyet al19. szdzad végén — részben
a Duna kotrdsdbdl szdrmazé anyaggal, de tébbnyire a fvérosi épitkezéseknél kitermelt talajjal —
feltoltottek. A Szent Gellért téren 50 méter széles (a Kemenes utcdig ér) az 1895-6s feltsltés

A Sopron ut és a Hengermalom Ut taldlkozasanal 2013-ban két bronzkori telepiilést tartak fel, me-
lyek egykor a Duna-menti dombsor egyik magaslatan épiiltek. A korabbi a Kr. e. 2500 koriil megte-
lepedett harangedényes kultira falusias telepiilése, a mésik a Kr. e. 1200 koriil élt urnamezés kultd-

ra telepiilése volt.
Okor

Az 6korban a Kr. e. 4. szdzadtol kezdve az eraviszkuszok kelta torzse népesitette be a Dunantult.
A Gellért-hegyen és annak lejtSin allt a torzs politikai, gazdasagi és vallasi kdzpontja.

A sanccal védett Gellért-hegyi oppidumban részben a sziklakba vagott teraszokon épiiltek fel

a f6ldbdl, agyagbdl vagy kobdl épitett eraviszkusz épiiletek. Itt 4llt a latin feljegyzésekben Iuppiter
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Teutanusnak nevezett féisten szentélye is. A rémai bevonulds idején az eraviszkuszok feladtak a
Gellért-hegyi oppidumot, helyette a hegy labanal épitettek 4] telepiilést, egy résziik pedig a mai Al-
bertfalvéra telepiilt. A hegy (melyet réluk Mons Eraviscusnak neveztek az antik szerzék) még soka-
ig, legalabb a 3. szdzadig megtartotta valldsi jelent8ségét. A rémai limes részeként a mai Albertfal-
van az 1. szdzad kozepén paldnkerdd Iétesiilt egy 6tszaz f6s lovascsapat (auxilia) elszallasoldsara,
amit a 2. szdzad elején, Traianus kordban kb8l jjaépitetiek és megnagyobbitottak. A korab-

bi szarmata €s kvad tdmaddsok nyomadn t6bbszor kijavitott és Gjjaépitett erédot a 3. szdzad kdzepén
pusztitottak el végleg a barbarok a koriilotte elteriil ismeretlen nevi, de kiterjedt és népes telepii-
Iéssel egylitt. Kés6 romai (4-5. szdzadi) temet§ keriilt el8 a gazdagréti lakételep épitésekor, ami fel-
tehetben egy kozeli faluhoz tartozott.

Kozépkor és kora ajkor

A rémai uralmat kovetd szazadokbdl egy longobard (Albertfalva) és egy szdzadokon 4t hasz-

nélt avar temetd (Kelenfdld, Fehérvari at) is elSkeriilt. A honfoglalds és Magyar Fejedelem-

ség korabol nem kertiltek el6 maradvanyok a térségben. A hagyomdny szerint Szent Gel-

[ért plispSk 1046-ban a kés6bb rdla elnevezett hegy tvében halt vértanthalalt. Az Arpad-

korbdl Kéérberek teriiletén taldltak maradvanyokat: a 11-12. szdzadban alapitott, 15. szdzadig mii-
kods, Szent Szabindrdl elnevezett bencés kolostort, ami Kéna faluban volt, illetve tSle nem messze
egy szintén Arpéd-kori falut, templomot és temet6t. A mai Gazdagrét és Hosszarét kdrnyékén léte-
zett a Nevegy nevii telepiilés, mig a Kelenftldi palyaudvar kornyékén fekiidt Aronfolde, 4m ezek
nyom nélkill elpusztultak, ahogy a csak nevében tovabb €18 Sasad is.

A ma Gellért flird8t tiplalo gyodgyvizrél mar a 15. szdzadbol is maradtak rank feljegyzések, és

a torok hodoltsag kordban is hasznositottak: itt allt az Aga flird8jeként ismert fiirds. A 17. szdzad-
t61 a lerakddott iszap miatt Saros flirdének nevezték. A torokdk a Gellért-hegyre is épitettek egy pa-
lankvdrat, a kertilet t6bbi része azonban, felvonuldsi teriilet 1évén, hosszt idSre elnéptelenedett.
Ujkor

Ujbuda nagy része a torok kilizése utén is sokaig ritkan lakott, agrarjellegti teriilet volt: a Gellért-,

a Sas-hegyen, a Péter- és a Rupp-hegyen a t6bbi budai domboldalhoz hasonldan szélémivelés folyt,
Lagymanyos nagy részét pedig az 1870-re befejezett gatépitésekig a Duna elmocsarasodé f64ga,
majd részleges feltoltéséig az arrdl levalasztott Lagymdanyosi-6bdl boritotta. A Kamaraerdd a 19.
szdzad els§ évtizedeiig a budai és pesti lakossag kedvelt kirdndul6- és vadaszteriilete volt; egy ideig
felparcellazdsat és tdiilSteriiletté torténd 4talakitdsat is tervezték, de az 1840-es évekig halogatott
parcelldzas végiil nem valtotta be a hozza flizott reményeket. A birtokosardl, Albert Kézmér szdsz—
tescheni hercegrdl elnevezett Albertfalva egy 1819-es telepités nyoman jott [éire, de a szdzadfordu-
16ig csupédn egyutcds falucska maradt.

1815-t81 1849-es pusztuldsaig a Gellért-hegyen miikddott az egyetemi csillagvizsgald; ennek helyé-
re épittette 1854-ben Julius Haynaua kerilet legjelentSsebb 19. szdzadi emlékét, a Citadellat, mely-
nek szerepe a pesti lakossdg megfélemlitése volt az 1848-49-es szabadsdgharc utdn. 1859-t81 a Gel-
lért-hegy déli oldaldban miikodott Entz Ferenc tangazdasiga, amely a késébbi kertészeti felséokta-
tasi intézmények alapjdul szolgalt; ugyanekkor az 1853-ban taldlt keser(ivizre épitve megnyilt az
Erzsébet Gybgyfiirdd Kelenfoldon, ami koré kedvelt iidiilStelep épiilt a kdvetkezd évtizedekben.
Kesertivizet taldltak 1854-ben Ormezdn (Rakécezi Ferencz-, Viktoria-, és Ferencz Jézsef-viz néven
arusftottak is), illetve 1862-ben Orsddén (a Hunyadi Jdnos-vizet késébb milliés szamban palackoz-
tak és exportaltak.) Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a teriilet vasuthalozata.

A komolyabb vérosiasodds csak a 20. szdzad elején indult meg, ekkor a beépités északkelet —

az 1896-ban atadott Ferenc Jozsef hid — felél haladt délnyugati irdnyba. A nagy épitkezéseket meg-
kdnnyitette, hogy a filoxéravész kiirtotta a budai sz616k nagy részét. A Lagymdnyosi-6bd! északi
részének feltoltésével nyert teriileten épiilt fel a Miegyetem (i campusa 1909-re, és a szdzad elsd
évtizedeiben a Dunétol nagyjabol a mai Moéricz Zsigmond kortérig emeletes polgarhizakat emeltek.
A délebbi Duna-parton iparteriilet alakult ki (Rock Istvan Gép- Gézkazan Gyéra és Vasontodéje,

a hengermalom, kavégyar, replilégyar, hderdm, tésztagyar). 1910-ben kezdett kiépiilni a kelenfsldi
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palyaudvart6l az Andor utcan 4thaladd, a Duna-parti iparteriiletet kiszolgalo, kiterjedt iparvagany-
hélézat. A tomegkozlekedés fejlddését a Szent Gellért térrdl — késébb a Moricz Zsigmond kortérrdl
—Budafokig kozlekedd, késdbb Nagytétényig és Torskbalintig bévitett HEV 1899-es megindulasa
fémjelezte. (Ezt késébb villamos vonalld alakitottak és részben felszamoltak.)

Az 6nall6 keriilet

Petdfi hid
Budapest févéros négy uj, a XI-XIV. sorszamokat viseld keriiletének létrehozasat az 1930. évi
XVIIL torvénycikk rendelte el, hataraikat pedig a 2130/1930. szamu beliigyminiszteri rendelet hat4-
rozta meg. Az 0j keriiletek kdzigazgatési szerveit a kovetkez6 években fokozatosan hoztak létre, a
XI. keriileti eloljarésag 1934. marcius 1-jén kezdte el miikodését. A keriilet a Szentimrevdros nevet
viselte 1950-ig.
A két vilaghaboru kozott a Petdfi hid megépiilése (1937), a kelenfoldi vasttallomas palyaudvarra
bdvitése, illetve a szdmos Duna menti ipari létesitmény (a meglévik mellett a huszas években posz-
to-, textil- és kabelgyar is 1étrejott) jelentdsen felgyorsitotta a helyi népesség novekedését. (1923-
1926 kozott még hidroplanallomas is miikddott a Szent Gellért térnél, a Dunan.) Budapest ostro-
ma sordn a szovjet csapatok december 26-4n értek el a Kelenfoldi palyaudvart, december 28-4ra pe-
dig elfoglaltak Albertfalvat. A front az ostrom alatt jorészt a Sas-hegy — déli vasit toltése — korvas-
uti toltés vonal mentén hizdédott. Hosszu, heves harcok aran a stratégiai fontossagu Sas-
hegyet februar 6-4an adték fel véddi. December 9-én a Kis-Gellért-hegy is szovjet kézbe keriilt, in-
nen pedig megindulhatott a tdimadas a Duna és a Gellért-hegy felé. Februar 10-én, éjjel kezdték meg
az attorést a mai Kosztoldnyi Dezsd tér kornyékén, és februar 11-re felszamoltdk az ellenallast. Er-
16l értesiilve a kdrvastti toltést a folyamatos szovjet rohamok ellenére mindaddig megtarté magyar
védok is kapituléltak. A harcokban a hdzak mintegy 42%-a szenvedett kisebb-nagyobb sériilést, eb-
bdl koriilbeliil 5% teljesen elpusztult.
1950-ben, Nagy-Budapest Iétrehozasakor csatoltak ide dé-
len Albertfalvét és Budafoktdl Kelenvolgyet, és a X1I. keriiletnek az 1. és a XII. keriilettel kozds ha-
tarait is kis mértékben mddositottak.
Az 0jjaépités éveit kdvetden az 1950-es években indult meg az allami lakdtelep-épités, melynek ko-
rai példdja a lagymanyosi és albertfalvai lakételep, illetve a Villanyi Gt szocreal hazai. Az 1960-as
évek kozepétdl kezdddden hazgyari elemekbdl dsszedllitott, paneles lakdtelepek épiiltek beépitet-
len Kelenfoldsn, Ormez6n és Gazdagréten. Az épitkezések az 1980-as évek végén alltak le.
Ujbuda rendszervéltas uténi fejlédésében fontos 1épés volt a Rakéczi hid 1995-6s ataddsa, amelytdl
északra az addig liresen 4116 ldgymanyosi Duna-parton kiépiilt az ELTE Gj campusanak, valamint az
informatikai kdzpontnak otthont ad6 Infopark. Az ezredforduld idején a keriilet t6bb részén
(Péterhegy, Madarhegy, Kelenfold) lakdpark épitések is torténtek, amelyek visszafogjak a szubur-
baniz4ciot €s a népességfogyast. Jelentds, 4m politikai botranyoktdl kisért beruhazas volt a Kopaszi
gat és a Lagyményosi-6bdl térségének modern parkka torténd atalakitasa.
A rendszervaltéas utdn felmeriilt az igény, hogy olyan elnevezést kapjon a keriilet, amely egyszer,
kifejezd és egyik kisebb varosrészhez sem kothetd. A valasztas az Ujbuda névre esett, amelynek
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mar kdzépkorra visszanyuld eldzményei voltak, majd az 1860-as évek vérostervezésének dokumen-
tumaiban bukkant fel. A teriiletet a Déli Vasit (1861) idején még Ujbudanak, de az dsszekotd vasiti
hid 1873-as megépitése utan itt kialakitott vasuti csomdpontot mar Kelenfoldi vasutillomasnak ne-
vezték. 1991-ben az 6nkormanyzat a keriilet lapjat Kelenfoldi Hirad6rol atkeresztelte

Ujbudara. 2003-t61 kezdve mind tobb szervezet, rendezvény viselte az Ujbuda elnevezést, i gy

a 2004-ben inditott, de 2008-ban megsziintetett, egyes varosrészeket 5sszekstd Ujbuda-busz is. A
képviselS-testiilet hatdrozata értelmében 2005. méjus 29-ével kezdddben a keriilet hivatalos neve
Ujbuda.

A F6vérosi Kozgyiilés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendezé hatirozataban médositot-
ta Tab4n teriiletét, igy azéta ez nem része a Keriiletnek.

Gazdagrét

Gazdagrét Budapest egyik varosrésze a XI. keriiletben, lakotelep.

A vérosrész mai nevét 1847 éta viseli. A lakételep gyiimdlesdsok helyén épiilt fel 1983—1989 kozétt, a szocializ-
mus kori hazgyari lakésépitések utolsé fénykordban. Budapest legkedvez8bb megitélésii lakStelepe

Fekvése

Hatdrai: Rétkoz utca a Gazdagréti Gttél — Nagyszeben 1it — Budadrsi it — Gazdagréti ut — Nevegy utca — Gazdagré-
ti utca a Rétkdz utcaig. A lakotelepet legnagyobb részen a Rétkdz utca (északkelet felél) és a Gazdagréti Gt (dél-
nyugat fel6l) hatdrolja, a kettd kozt huzédnak a lakételep utcai (lentrdl felfelé: Regés koz, Regés utca, Torokugra-
t6 utca, Frankhegy utca, Torbagy utca, Kaptarké utca, Csiki-hegyek utca, Tlizkd utca, Szentivanéj park, majd a
Telekes utca, mely mar a telep felsd végét képezd Gazdagréti tér hatara). Ezeket az utcékat kettészeli a Kaptat6
sétany, a lakotelep ,,sétaloutcaja”.

Tobb utca a kozeli hegyekrél kapta a nevét.

Torténete

A lakételep épitését megeldzo feltarasok alkalmaval a teriileten 8skori edényeket és rémai kori temetét talaltak.
Az Arpad-korban is lakott volt a kornyék, a régészek foldbe mélyitett, lefelé vezetd 1épcsds bejaratu, négyszogle-
tes lakohazat tartak fel, sarkdban kemencével, ezenkiviil gazdasagi épiileteket és szabadtéri kemencéket. Ebben az
id8ben a teriilet a pécsvaradi apétsdg birtoka volt, a tatérjaras utan pedig a korabeli oklevelekbdl ismert Nevegy
telepiilés része lett, akiktdl az apatsag Karoly Rébert alatt sikerteleniil probalta visszaperelni. Késébb sz616k,
gytimdlcsosok voltak a tertileten, eldbbick a 19. szdzad végi filoxérajarvanyig, ami a sz6l6ket tonkretette.

Dabrentei Gabor 1847. évi diilékereszteldje alkalmaval a német Reiche Ried magyar tiiksrforditasa lett a kornyék
neve. Onnan kapta, hogy a lakételep épitése el6tt itt 1évo gyiimdlesdsok a Dundntul feldl érkezd csapadék itteni
lecsapddasa miatt nagyon gazdag termést hoztak. A vérosrész mikroklimédja a mai napig hiivosebb, csapadéko-
sabb, mint a belvarosé.

1930-ban kapta nevét a Gazdagréti it, amely mellett ekkor mar csaladi hazak is 4ll-
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Gazdagréti tér, autébusz-végéllomas

A lakételep épitésére 1970-t81 késziilt a fovaros. 1983-ban kezd3dott meg az épitkezés gyéri hazgyari elemekkel
(Az hazak épitészeti kialakitdsuk alapjan Gy6r Marcalvaros lakdtelepére hasonlitanak.) El8szor a Reg6s utca ele-
Jjén készliltek el az épiiletek. 1984 marciusdban adtak at az elsé lakdst, amely egyben az orszag 200 000. tavfités-
sel ellatott lakdsa volt. Majus elsején mar megindult a tomegkdzlekedés is, az azdta is itt kézlekedd 153-as busz-
szal Pl Ekkor még lent, a Nagyszeben téren volt a végéllomas, 1987-ben, a 139-es busz induldsakor keriilt mai he-
lyére, a Gazdagréti térre. A Torokugratd utcai altaldnos iskoldban az 1984/85-6s tanévet mar megkezdhették a di-
akok; a tanévnyitét a helyi tévé elsé misora kozvetitette. A Tordkugraté utcatdl budapesti hazgyari elemekkel
folytatédott a kivitelezés. (A Ttzké utcatél felfelé mar Gjra gydriekkel fejez8dstt be.) Egy évvel kés6bb indult
meg a tanitds a Csiki-hegyek utcai altalanos iskoldban. Az els8 6voda és balesdde 1985-ben, élelmiszer-aruhdz
1986-ban, orvosi rendeld és kényvtdrfiok 1987-ben nyilt a lakotelepen. Kozépiskola — a Mechatronikai Szakks-
zépiskola — 1990-t61 mitksdik.

1987 és 1999 kozott itt forgattak a Szomszédok cimi televizids sorozatot, amely széles korben ismertté tette Gaz-
dagrétet.

A lakoételep infrastrukturalis szempontbél igen jol ellatott, tobb szupermarket, egy kisebb bevasarlokazpont és kii-
I6nféle intézmények (bolesddék, dvodak, dltaldnos iskolak, kézépiskola, posta, orvosi rendeld, katolikus és refor-
matus templom) taldlhatdak itt, valamint k6z6sségi haz, mely kiilénféle programoknak ad otthont, nyugdijasklub-
t6l az aikido tanfolyamig. Negativ tényezd a parkoléhelyek hidnya, ezekbdl ugyanis a lakételep épitésekor nem
terveziek eleget. A lakételepen j6 a kézbiztonsag, és a lakdk torekednek lakokomyezetiik szépitésére, gyakran kis
kerteket alakitanak ki a panelhdzak tévében. Ennek megfeleléen megitélése is kedvezé: egy 2010-es felmérés
alapjan, melyben 6tszdz budapesti lakost kérdeztek meg budapesti lakételepekrdl, az elsé helyen végzett a legvon-
z6bb lakételepek listdjan.

2013 8szén, a beton t6bb napon 4t tarté igen zajos firdsa utdn rekortdn boritdst futdpélyat adtak 4t a lakételepen.
A Torbagy utcdban talalhaté, 670 m hosszd futdpalya népszerii a varosrész futéi kirében.

AZ ERTEKELES MODSZERE:

Az ingatlanok értékének megéllapitdsa folyamatdban sohasem hagyhaté figyelmen kiviil, hogy az
az adott kdrnyezetben mire alkalmas, ott milyen tevékenység végezhetd.

A telek adottsdgai miatt tdrsashaz épitésére alkalmas.

A hasonlithato (azonos kalibertl) ingatlanok k&zott foldrajzi egységenként, de még egy telepiilésen
beliil teriiletrészenként is olyan kiilonbségek lehetnek, amelyek bonyolultta teszik akér csak a fajla-
gos értékek Gsszehasonlitasat.

A helybeli ingatlanokat nyilvan elsésorban helybeliekkel lehet 8sszehasonlitani, de a megvaldsult
adasvételek sordn csak az drat rogzitik, a miiszaki tartalomra vonatkozdan ma még ezek az okiratok

igen ritkdn kozdlnek olyan informacidkat, amelyet klasszikus dsszehasonlité ar-érték adatként fel
lehetne hasznélni.

Az illetékhivatali adatok kutatdsara is csak konkrét igyben tortént birésagi kirendelés alapjan, és
csak arra a kdrzetre vonatkozéan van maod!

Az ingatlan a kdrnyezeti 8sszharméniaba illeszkedik, jol megkdzelithetd.
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Az arak, értékek kialakitasakor figyelembe vessziik

> a munkdnk sordn szerzett helyi-, és megyei ingatlanpiaci tapasztalatokat,
> Kornyéken értékesitett hasonld ingatlanok (telek, haz,lakas stb.)
> az Epitési Vallalkozok Szévetségének szakmai projektjeit, egyéb miiszaki szakanyagok adatait,

Az értékelemzési munkdnk sordn mindig igyeksziink vizsgélni a varosban folyd kisebb és nagyobb
beruhdzasok normativait, kéltség-eldiranyzatat-, és az el6z6 honapokban végzett értékbecsléseink
sordn, a birdldk altal elfogadott adatokat is.

Az ingatlan-szakirodalom, valamint az értékelemzések mddszereire vonatkozoé tanulmanyok 4ltal-
ban abban egyetértenek, hogy mindenféle ingatlan forgalmi értékének megallapitasdhoz elengedhe-
tetlen az alabbi jellemzdk megismerése, és szambavétele:

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiilés jellege,

az ingatlan f6ldrajzi, és

teleptilésen beliili elhelyezkedés,

az infrastrukturalis ellatottsag,

a kdzmivesitettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (a kereslet-kinalat) helyzete az adott kdrnyezetben,
a megtériilés prognosztizalasa,

Osszehasonlitd adatok.

VVVVVVVVYY

Minden ingatlan miiszaki tartalmanak megismerésén tul mindig sziikséges annak vizsgalata is, hogy
az adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz kiilonféle médszereket alkalmaznak, a
mi gyakorlatunkban a kdnnyen érthetd és attekinthetd értékelemzések segitették eld a felek érdekei-
nek megvaldsuldsat, az tizlet megkotését, a megegyezést.

Az értékelés sordn az 6vatossag elvét kovetjiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd el-
lenére is csak kozelité tdampontot ad.

A forgalmi érték alait azt a pénzésszeget értjiik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatlan tu-
lajdonjogdért és korldatozdsmentes haszndlatdért még biztonsdggal el lehet érni az adott idépont-
ban.

Minden szabatos eljdrds lényege annak az értéknek a megkozelitése, amelyen az ingatlan a szabad-
piacon biztosan (nagy valdsziniiséggel) behatdrolhaté idén beliil értékesithetd.

Piaci értéken azt az arat értjiik, amely 6sszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyo-
san, maganjogi szerz8dés keretében az értékelés iddpontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezoket:

= azeladd hajlando az eladasra,

= az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszertien hosszu id6 4ll rendelkezésre,
= figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

= atdrgyaldsok idészakéaban az érték nem valtozik

= avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

= 4tlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilon-ajanlat figyelembevétele nem sziikséges.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONILAPONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XI Keriileti Hivatala

Budapest, XI., Budafoki it $9. 1519 Budapest, P4 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szdm: 8000004/89404/2019 ®
2019.02.20 \
Szektor : 53

BUDAPEST XI.KER.
Belterilet 2131/1 helyrajzi szam

1112 PUDAPEST XI.KER. PBaradla wtca. "felidlvizzgalat alatt"

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok teridlet kat.t.jov.
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2 k.f£ill
- Kivett kozteruilet v 2415 V]
O.RESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1 é
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 247239/1993/XII.6./ @
jogoim: 1991, évi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdono=z
név: XI.KER. ONKORMANYZAT & ,
cim: 1113 BUDRPEST XI.KER. Bocskai Gt 39-41.
mM.RESZ

1. bejegyzd hatarozat, érkezé=zi idd: 247268/1/2002/97.05.1

- a T-41361 tt=zimd megomztizi vazrajz alapjan a 2126 T 5 ingatlanbél 36 m2-t a 2131/1
hraz-G ingatlanhoz lejegysztem, a 2131/1 hrzz-bél hoz ztem 12 m2-t, majd megosztottam a
2126/3 hr=z—0 924 m2 és a 2126/4 hr=z—4 1013 m2 te ingatlanokra.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 129290/1&,0 .28
- a T- 38461 ttez. =zamid térrajz alapjian ho > 212171 hrzz—bél 80.m2.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 1?\ 2/13:.11..28
3

A
s saia)
Vezetékjog @
011.

230 m2 teriletre. 7103/306/2011.-71
jogosult:
név: ELMJ HALOZATI KFT
cim + 1132 BUDAPEST XIII.% Bt 72-74.
i

0175/1/2019/19.02.08

4. bejegyz® hatarozat, érkezési

Telekalakitasi eljéras m!@li
L |
.

&
X

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPEK, KIVONATOK

Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1I. Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
Helyrajzi szam: BUDAPEST XIL.KER. belteriilet 2131/1 Megrendelés szam: 9000/2477/2019
A térképmasolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhaté!
2019.02.20 12:04:28
Meéretarany: 1 : 2000

7

g S // \
/Q N ) ’ /ff /’”/>> X
Wy shagos B bapiroRegss Fod o e
A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!

& . «
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isupA TERINFORMATIKA
““Férkép cime M 1:1000 (Ad)

2181/5

21101

Keszdlt az allami alapadatok felhasznélaséval, engedély szam: 27.512/2007 FVM FTF. A térkép tajékoztato jellegd, mésolata semmilyen hivatalos
eljarasban nem hasznélhat¢ fel! T

0 10 20 30m
Egyéb informacio
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Budapest XI. ker...

belterilet
Adatszolgsitatas ikdlatdszama:

//g” 296/173/2013
"rf 6@@“ e

nt-NA Geo Bt 1227 Budapest, Gernc o, 102,

Geodézial valiatkozds neve
11_T_100783

VALTOZASI VAZRAJZ

2130, (213171} hrsz-ok hatarrendezésérd!
Méretarany: 1:1500
o 2

Munks széma: .

7-100783

& 2130

6/ T Nagyitas - M=1:1000

A telekhatdr rendezés

- akaratunknak megfelglben tortént:

worgee® e Cimkoordinaték ~ 2130 hrsz
S ¢ 1 Psz. | Y 1 X
4‘»%/ L 21203 YA 1 645817 236933
P N /‘/ 2 645823 236911
3 645826 236906

Véltozas elétt Valtozas utan
Helvraini Alrészlet s Terlilet Hetyrajzi Alrészlet g1 Teriiet
slyrajzi p Ak | ety c AK ISzoigaimi és egyéb jogok
8za4m  jjell miv.dg | S| ham’ 8Z8m \ietl . miv. ag S ham E enjog
7 2 3 T4 5 3 7 8 9 10 11 12 13
kivett
Jakohéz, kivelt lakbhéz,
2130 —1 udvar, — | 0.1743 — 2130 |—|uvdvar, gazdasdgi |- | 0.1853 —
gazdasagi éptilst
épliet
Vezelékjog. ELMU HALOZATI KFT
cim: BUDAPEST XULKER. Véci 1
p e ~ 72-74. 1132 - 230 m2 ferbletre,
kivett kivett kbzteriiet-
(Z139/1) |1 ainrr — | 0.2415 — (21314} |— _ —| 0.2305 ~  [7103/306/2011.~710%367/2011,
kozteriet kozdt 182185/1/201211.11.28  {he
isorszama; 11/3)
Osszesen: a.4158 — | Osszesern: 04158 —

A vézrajz mérstek levételére nem alkalmas.
Budapest, 2018. januér 15.

PO =
KBSZMG: ... 8 v B2
2
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2. melléklet a 26/2018. (VII. 3.) XI.OK rendelethez
Epitési dvezetek szabalyozasi hatérértékeinek dsszefoglalo tablazata

Kil:laat'gt- Ki:mit. legﬁeg%tg%sgééke Epﬁletmagas»sa’g Sﬁr':“:‘ear:‘ée" Zoldfelu
Epitési tvezet wfmbb tﬁ:fz? Beépitesi erep-szint  terep- @ s ; -ll::el;g.
jele teriilete lesség méd felett anl;r:: kisebb nagyobb  SZMd  szmp  mértéke
m* m % X . m te{’::(/mz telr:;/rn’ x
Nagyvdrosias, jellemzéen szabadonalld jellegli lakoteriilet (Ln-3)
Ln-3-XI/1 1000 18 Sz 15 25 | - | 8,0' 0,4 0,15 75
Ln-3-X1/2 2000 30 7 4 25 i 35 7,5 . 15,0 1,5 0,6 35
Ln-3-X1/3 800 20 Sz 30 35 - 8,0’ 0,8 0,25 35
Ln-3-XI/4 | 1500 35 LY 4 40 .50 6,0 i 16,0 435 1,0 30
» N Ki;vdrosias, Jjellemzéen szabadonallé :fe;l;gb lakéte;rUIet (L;-é) ‘
Lk-2-X1/1 1000 18 Y 4 15 25 - 8,0 0,4 0,1% 757
Lk-2-X1/2 800 18 SZ 20 30 6,0 ; 12,5 0,75 0,25 65
Lk-2-XI/3 = 1000 20 SZ 30 | 40 ” 6,0 0,75 0,4 55
Lk-2-XI/4 4000 4 sz 20 30 60 150 1,0 04 e
Lk-2-X1/4* ' 4000 40 SZ 20 30 6,0 9,0 0,75 0,25 60
Lk-2-X1/5 \ 10;’)0 18 SZ 25 35 | - 5,0 0,4 0,15 65
Lk-2-X1/5* 1000 18 SZ 15 15 - 5,0 0,4 0,15 75
Lk-2-XI/6 1000 25 SZ 40 50 - 1 8,0 1,0 0,4 35
Le2X7 | 1000 18 SI 20(40) 30(60) 60 = 125 (01755) 07 500
Lk-2-X1/1-1 2000 25 SZ 25 40 - 7,5 0,8 0,2 40
Lk-2-X1/1-2 4000 40 Sz 40 50 4,5 12,5 1.5 0,5 25
Lk-2-XI/Zkk 1000 - SZ 1 0 - 4,5 0,05 0 70
Kertvdrosias, laza beépitésii teriilet (Lke-2)
Lke-2-X1/1 1000 18 SZ 15 25 @ 8,0’ 0,4 0,15 75
Lke-2-XI/2 1500 20 L4 20 30 6,0 9,0' 0,6 0,2 65
Lke-2-XI/3 1500 20 SZ 30 50 6,0 9,01 0,9 0,5 50
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